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Rendelkezo rész

A Kiria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az 1. és II. rend felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg
az 1. és II. rendll alpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 250.000 (kétszazotvenezer)
forint, tovabba a III-V. rendi alpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 250.000
(kétszazotvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az 1. rendl alperes és dr. N.J-né (a tovabbiakban: II. rendii alperesi jogeldd) eladok,
valamint a III. rendi alperes allagvevé és IV. rendii. és V. rendli alperesek, mint
haszonélvezék kozott 2013. aprilis 2-an az E., ../A/13 helyrajzi szdmua ingatlan
vonatkozasaban adasvételi szerzodés jott 1étre, amelyben a vételarat 10.000.000 forintban, a
birtokbaadas idOpontjat pedig 2017. majus 1. napjaban hataroztdk meg. Az ingatlaniigyi
hatosadg 2013. 4prilis 3-an a III. rendt alperes tulajdonjogat és a IV. rendli és V. rendu
alperesek haszonélvezeti jogat bejegyezte annak ellenére, hogy a tarsashézi kiilonlap III.
részében feltiintetett eldvasarlasi jog jogosultjai részérdl lemondo nyilatkozatot, illetve az
elévasarlasi jog gyakorlasara felhivo nyilatkozat hitelt érdemld kézbesitését alatdmasztod
egy¢éb okiratot nem csatoltak. Az eladott ingatlanra az E., .../A/11 helyrajzi szamu ingatlan
mindenkori tulajdonosat: a felpereseket eldvasarlasi jog illette meg, de az eladok az
elOvasarlasra jogosultakkal a vételi ajanlatot nem kozolték.

[2] Az eladok a szomszédokat, a tarsashazi tulajdonostarsakat, igy a felpereseket is a
2013. év vége — 2014. év eleje kozotti idoszakban értesitették az ingatlan eladasarél. Az
eldvasarlasra jogosultak részletesebb informaciot nem kértek, vételi szandékukat nem
jelezték, elfogadd nyilatkozatot nem tettek. Az 1. rendi felperes 2017. majus 26-an a III.
rendil alperes birtokba l1épését kdvetden kérelmet terjesztett eld az ingatlaniigyi hatdsagnal a
vevo tulajdonjoga bejegyzésének alapjaul szolgalo okiratok részére torténd megkiildése irant.
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[3] Az ingatlaniigyi hatdsag az adasvételi szerz6dést 2017. junius 26-an kiildte meg az 1.

rendl felperesnek, majd a felperesek a keresetleveliiket 2017. julius 26-an nyujtottdk be a
birdsagon.

A kérelem és az alperesek védekezése

[4] A felperesek keresetiikben annak megallapitasat kérték, hogy perbeli addsvételi
szerzOdés veliik szemben hatdlytalan, tovabbd elfogadd nyilatkozatukra tekintettel az
adasvételi szerzddéssel azonos tartalommal az eladok és a felperesek kozott jott 1étre az
adasvételi szerzddés; kérték tovabba az ingatlaniigyi hatdsag megkeresését a tulajdonjoguk
V>V, ardnyban torténd bejegyzése érdekében, a I11. rendii alperes tulajdonjoga és a I'V. rendi
¢s V. rendli alperesek haszonélvezeti joga torlésével egyidejiileg. Kereseti kérelmet
terjesztettek eld tovabba az ingatlan kiliritése irant is.

[5] A kereseti kérelmiiket a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: rPtk.) 373. § (1), (2) és (3) bekezdéseire, valamint a Kuria az eldvasarlasi
joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol szolo 2/2009. (VI. 24.) PK
véleményében (a tovabbiakban 2/2009. PK vélemény) foglaltakra alapitottak.

[6] Az alperesek kereseti ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.
Az I-II. rendli alperesek ellenkérelmiiket — egyebek mellett — azzal indokoltak, hogy a
felperesek rovid idével az adasvételi szerzddés megkotését kovetden tudomast szereztek az
adasvétel tényérdl, igényérvényesitésiikre azonban csak évekkel késobb, elkésetten kertilt sor.

[7] A kereset megalapozottsdga esetére viszontkeresetet terjesztettek eld, amelyben a
felpereseket 15.000.000 forint jogalap nélkiili gazdagodas III-V. rendii alperesek részére
torténd megfizetésére kérték kotelezni az altaluk elvégzett értékndveld beruhdzasokra
tekintettel.

Az elso-és masodfoku itélet

[8] Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

[9] Dontése azon alapult, hogy az alperesek megsértették a rPtk. 373. § (1)
bekezdésében foglalt rendelkezést, mert az eldvasarlasra jogosultakkal az adasvétel tényét
nem kozolték. A rendelkezésre allo bizonyitékok mérlegelése alapjan azonban az elséfoku
birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az I. rendii alperes és a II. rendii alperesi jogeldd az
adasvételi szerz6dés megkdtésének tényérél szoban tajékoztattdk az eldvasarlasi joggal
rendelkez6 tulajdonostarsakat, illetve 2014. év elején mar kdztudomasa volt a lakok szamara
az adasvétel ténye. A felperesek azonban észszerii idén beliil teljes hatalya elfogado
nyilatkozatot nem tettek, igy hallgatolagosan lemondtak az eldvasarlasi joguk gyakorlasarol,
perbeli igényérvényesitésiik elkésett.

[10] Az elséfoku birdsag a feltételesen eldterjesztett viszontkeresetet érdemben nem
vizsgélta.

[11] A felperesek fellebbezése alapjan eljart masodfokt birdsag az elséfoku birosag itéletét
— utalva annak helyes indokaira — helybehagyta.
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[12] A jogerds itélet — feliilvizsgalati eljards szempontjabol relevans — indokoldsaban
ramutatott, hogy a jogvita elbirdlasa szempontjabol dontd ténykérdés az volt, hogy a
felperesek az eldvasarlasi joguk megsértésérdl mikor szereztek tudomadst, amely
vonatkozdsdban az els6foktl birdsdg a tényallast a bizonyitékok okszerti és logikai
ellentmondasokt6l mentes mérlegelése eredményeképpen allapitotta meg. Valamennyi alperes
kovetkezetes eldadasa, T.T. és dr. S.Cs. tanuk azokat alatamaszté vallomasa, valamint a II.
rendli felperes személyes eldadasa alapjan alappal vonta le az elséfoki birdsag azt a
kovetkeztetést, hogy a tarsashazi tulajdonostarsi mindséghez képest is szorosabb kapcsolat
volt az eladok ¢és az eldvésarlasra jogosult felperesek kozott; ilyen kapcsolatrendszer
keretében pedig életszerlien sor keriilt az akkor mar idds6d6 1. alperes €s a II. rendi alperesi
jogeléd jovoébeli B-re torténd elkoltozési szdndékanak, azzal elérni kivant célnak a
megosztasara, amely aztan kiterjedt az ingatlan eladésanak, tovabba a hasznalati jogban
torténd megallapodéas tényének kozlésére is. Még a felperesekhez képest az eladokkal
bensdséges kapcsolatban nem allo6 T.K-né is kitért a vallomasaban arra, hogy a II. rendi
alperesi jogeldd betegségébdl kovetkezd B-re koltozés szandékardol maga is tudott.

[13] A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a masodfoka birésag dr. S.Cs. tanu
vonatkozasdban rogzitette, hogy a tanunak a relevans tényrél nemcsak kozvetett ismerete
volt. Vallomdsa nem csak arra terjedt ki, hogy az alperesektdl kapott informaciot arrél, hogy a
relevans koriilményeket kordbban mar kozoltek a felperesekkel, hanem az adasvételi
szerz6dés megkdtését kovetden — legkésdbb 2014 elején — maga beszElt a I1. rendii felperessel
a perbeli ingatlan eladasarol és a tani vallomasabol megéllapithatéan a II. rendii felperes
akkor mar ezen tény ismeretében volt. Ramutatott, hogy a rendelkezésre 4llo adatokbol a
tantivalloméas bizonyitd erejét gyengitd elfogultsag nem volt megéllapithaté. Nem meriilt fel
adat a vonatkozéasban, hogy a per kimenetele a tant érdekei szempontjabol jelentdséggel birna
¢s a tanu az alperesek egyikével sem volt olyan mélységii kapcsolatban, amely a vallomasa
objektivitasat megkérddjelezhette volna. A jO tarsashdzi tulajdonostarsi viszony nem
mindsithetd ilyennek, miutdn a tanuvallomast megel6z6 iddszak vonatkozasaban nem meriilt
fel az, hogy a felperesekkel a tobbi tulajdonostarstol eltérd, rossz kapcsolatot apolt volna. Az
elsd tanuként torténd kihallgatasa soran a tant adta eld, hogy a felperesekkel is jo viszonyban
all. Mindezek mellett nem lehetett kiemelt jelentdséget tulajdonitani annak, hogy a tant a II.
rendll alperest is ismerte, sajat bevallasa szerint tisztelte, j6 kapcsolatuk volt. Az elfogultsagot
nem alapozhatja meg az sem, hogy az els tanukihallgatdsa utan a II. rendli felperes
allitélagosan szoban szamon kérte rajta a vallomastételt, az abban foglaltakat. A tani mar az
els6 meghallgatasa soran eldadta, hogy az eladok tdjékoztattak az ingatlan eladasarol, foleg az
emberi részErdl; ezt nem kérddjelezi meg az, hogy az eldvasarlasi jog alakulasarol nem tudott
nyilatkozni, illetdleg arrdl, hogy az adasvételi szerz6dés konkrét szovegérdl mikor szerzett
ismeretet.

[14] A masodfoka birdésag megitélése szerint az adasvételi szerzddés megkotésének
koriilményei sem tadmasztottdk ald azt, hogy az eladok az adasvétel tényét, annak relevans
tartalmat a tarsashdz tobbi tulajdonostarsa, kozottiik az eldvasarlasra jogosultak eldl el
kivantak volna titkolni, azt a helyzetet teremtve ezaltal, hogy mindenki csak az elkdltozésiiket
kovetden vonhassa le a jogiigylet létrejitte, teljesitése tekintetében a kovetkeztetéseket. Az
okiratszerkesztd ligyvéd tantivallomasa aldtdmasztotta az alperesek ajanlat kozlésének
elmulasztasaval kapcsolatos tényallitasait. A jogiigylet tartalmanak kialakitdsaban pedig a
vevok rokoni kapcsolata, valamint az jatszott szerepet, hogy az eladok idds kora és egészségi
allapota tette indokolttd a feln6tt gyermekiik lakohelyére valo koltozést. Mindezek életszerti
okat adtdk annak, hogy a tulajdonatruhdzéson kiviil a szerzédésben az eladok tovabbi
birtoklasi és hasznalati joga is helyet kapott. A felperesek altal sem vitatottan ezen szerzddési
elemek is teljesiiltek, amelyet kovetett a vevok ingatlanon végzett felujitasa.
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[15] A masodfoku birdsag szerint mindezek alapjan a helyesen megallapitott tényallasbol
az elséfoku birdésag az anyagi jog szabalyai sérelme nélkiil jutott arra a kovetkeztetésre, hogy
a felperesek az igényérvényesitésiikkel elkéstek. E korben kiemelte, hogy az elévasarlasi jog
gyakorlasa kotelmi jellegli jogosultsag, arra iranyadoak az eléviilés szabalyai, de egységes a
birdi gyakorlat abban, hogy az indokolatlan késedelmeskedés az eldvasarlasi jogot
elenyészteti az eléviilési idon beliil is [Pl.: EBH2006. 1408, BH2005. 391., BH2010. 296.] A
2/2009. PK vélemény 7. pontjahoz fiizott indokolasra is figyelemmel, ramutatott, hogy az
elévasarlasra jogosulttal szemben az az altalanos kovetelmény tamaszthatd, hogy a joga
megsértésérél vald tudomasszerzéstél szamitottan megkozelitdleg olyan idon beliil kérje
sérelme orvoslasat, mint amennyi id6 az ajanlat szabalyszeri kozlése esetén allt volna a
rendelkezésére az elfogadd nyilatkozat megtételére. Tekintettel arra, hogy jelen esetben a
felperesek az adasvételi szerzodés megkotésérdl, annak lényeges elemeirdl €s ezaltal arrdl,
hogy az eldvésarlasi joguk megsértésére keriilt sor, legkésébb 2014. év elején tudomast
szereztek, helyesen jutott arra a jogkdvetkeztetésre az elséfokl birdsag, hogy a 2017. juniusi
igényérvényesitésiikkel elkéstek. A tudomésszerzéstdl szamitott igényérvényesités nélkiil
eltelt 3 év alapjan ugyanis azt az okszerli kovetkeztetést lehetett levonni, hogy az
eldvasarlasra jogosultak e jogukkal nem kivantak élni.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[16] A jogerds itélettel szemben a felperesek éltek feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben a
joger0s itélet hatalyon kiviil helyezését és elsddlegesen — tartalma alapjan — az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a keresetnek helyt ad6 dontés meghozatalat, masodlagosan az els6foku
birdsag j eljarasra és 11j hatarozat hozatalara utasitasat kérték.

[17]  Megsértett jogszabalyként rPtk. 373.§ (1) bekezdését, a polgari perrendtartasrol szolo
1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: rPp.) 206. § (1) bekezdését és 221. § (1) bekezdését
jelolték meg. Utaltak arra is, hogy a joger0s itélet nem felel meg a 2/2009. PK véleményben
foglaltaknak sem.

[18]  Kifejtették, hogy az eljart birdsagok a tényallast részben tévesen allapitottdk meg, az
itéleti tényallas és indokolas a dontés érdemére kihatd részben hidnyos, iratellenes tovabba
téves, okszertitlen, a logika szabdlyainak ellentmond6 tényeket, ténybeli kovetkeztetéseket
rogzit, a hatarozatok feltételezésekre, okszertitlen és alaptalan kdvetkeztetésekre épiiltek.

[19]  Eldadtak, hogy az els6foku birdsag alaptalanul és iratellenesen rogzitette, hogy az 1.
rendi alperes és a II. rendl alperes jogelddje pontosan meg nem hatarozhaté idépontban
tajékoztattak a szomszédokat €s a lakotarsakat, koztiik az eldvasarlasi jog jogosultjait is arrdl,
hogy az ingatlant eladtak, mert egyetlen tényadat vagy érdemi, nem vitatott bizonyiték sem
volt, amely ezt a megallapitast alatamasztotta volna.

[20]  Fenntartottak azt a tényallitdsukat, hogy az alperesek altal is allitott 2017. majusaban
lezajlott koltdzés és az atalakitasi munkalatok soran észlelték, hogy az eladok elkoltoznek az
ingatlanbol. A felperesek 2017. majus 29-i kérelmére az illetékes foldhivatal az adasvételi
szerzOdést 2017. junius 26-an kiildte meg résziikre, a keresetleveliiket igy az adasvételi
szerzOdésrol vald tudomésszerzést kovetd 30 napon beliil benyujtottdk a birosdghoz. A
felperesi igényérvényesitésre hataridében kertilt sor.

[21]  Kiemelték, hogy a II. rendi alperes és a I'V. rendii alperes sem tudott arra nyilatkozni,
hogy a felperesek mikor ¢és kitdl tudhattak az adasvételi szerzodésrdl, az alperesi allitasokat
T.T. és T.K-né vallomasa sem tdmasztotta ala. A fenti nyilatkozatok, tanuvallomasok ¢és a



Kuria 6
V.Pfv.21.164/2022/11/2

felperesi nyilatkozatok ellenében egyediil dr. S.Cs. tant allitotta, hogy beszélt a II. rendii
felperessel és T.K-néval az adasvételrdl, ugyanakkor ezt a nyilatkozatot egyetlen mas
vallomas, vagy nyilatkozat sem tamasztja ald. dr. S.Cs. nyilatkozata ugyanakkor elégtelen
bizonyiték, figyelemmel arra, hogy a II. rendii felperessel valdo szembesitése nem vezetett
eredményre és dr. S.Cs. elfogultnak és szavahihetetlennek tekintendd, ugyanis maga a II.
rendl alperes nyilatkozta, hogy a tanu régi ismerdse, akit telefonon keresett fel a jelen per
meginduldsakor, ennek ellenére a tant azt allitotta, hogy csak a tantkénti idézése
kézhezvételekor értesiilt a jelen ligyr6l. A tani nem emlékezett a kb. 4 évvel ezeldtti
eseményekre, de életszerfitleniil pontosan emlékezett egy kozel 8 évvel ezeldtti eseményre,
amely kiillonds modon a jelen per eldontésének alapjaul szolgalt. A perbeli eljarasban tehat
ezen tani vallomdsa sem okszerlien, sem a logika szabdlyai szerint, sem a perben
rendelkezésre allo egyéb koriilmények alapjan nem volt kétséget kizard bizonyitékként
figyelembe vehetd. Az eljart birdsagok itéleteiket csak feltételezésre és nem az eljarasban
rendelkezésre allo tényekre és okiratokra alapoztak.

[22] Az 1. és II. rendl alperesek ¢és a III., IV. és V. rendii alperesek feliilvizsgalati
ellenkérelmiikben a jogerds itélet hatalyaban vald fenntartasat kérték utalva és megismételve
annak indokait. Hangsulyoztak, hogy a tényallds megallapitasa a bizonyitékok helytallo
értekelése utjan helyesen tortént, a feliilvizsgalati eljarasban a bizonyitékok ismételt
értékelésének és egybevetésének a bizonyitékok kirivoan okszertitlen, logikatlan mérlegelése
hianyéaban nincs helye.

A Kuria dontése és jogi indokai

[23] A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

[24] Az eljart birdsagok a tényallast helyesen allapitottdk meg és abbol helytallo jogi
kovetkeztetést vontak le, megfelelden alkalmazva a rPtk. 373. § (1) bekezdése korében
kialakult és irdnyado joggyakorlatot. A Kuria az elséfoku itéletet helybenhagyd masodfoku
itélet jogi indokolasdval maradéktalanul egyetértett, ezért annak megismétlése nélkiil, a
feliilvizsgalati kérelem érvei kapcsan mutat ra a kovetkezdkre.

[25] A felperesek keresetiikben az eldvasarlasi joguk megsértésére hivatkozva kérték az
adasvételi szerzddés veliikk szembeni hatdlytalansaganak és annak megéllapitdsat, hogy az
adasvételi szerzddés koztiik és az 1. rendi alperes, valamint a II. rendii alperesi jogeldd kozott
jott 1étre. A perben nem volt vitatott, hogy a felpereseket megillette az eldvasarlasi jog és az
sem, hogy az I. rendii alperes ¢és a II. rendii alperesi jogeldd 2013. évben adasvételi szerz8dés
utjan értékesitették az ingatlant, amelynek megkotése eldtt az altaluk elfogadni kivant
ajanlatot nem kozolték a felperesekkel. Az ajanlat megkiildésének és az elOvasarlasra
jogosultak nyilatkozata beszerzésének elmaradasara tekintettel a felperesek alappal
hivatkoztak az elévasarlasi joguk megsértésére, igy az alperesek ezirdnyt hivatkozasa alapjan
az lgyben abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy a felperesek 2017. évi
igényérvényesitése elkésett-e.

[26] Az adasvételi szerz6dés megkotésekor a rPtk. volt az irdnyadd, amely — szemben a
Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvénnyel — nem hatarozott meg az
igényérvényesitésre sem szubjektiv, sem objektiv hataridét. A Legfelsobb Birosag altal a rPtk.
373. § alkalmazasaban a PK 9. szdmu allasfoglalasban, majd a 2/2009. PK véleményben
Osszegzett és szamos precedens hatalyu hatarozattal (pl. Kuria Pf{v.20.312/2014/10.
kozzétéve: BH2016. 34.; Pfv.21.325/2019/6.) megerdsitett, iranyadd biroi gyakorlat alapjan —
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bar az eldvasarlasi jog kotelmi jogosultsdg — az eldvasarlasra jogosult nem igényelheti a
sérelmének az orvoslasat az altalanos eléviilési id6 figyelembevételével, hanem az
eldvasarlasi joganak sérelmérdl tudomast szerezve minél elébb birdsaghoz kell fordulnia. Az
ettdl eltérd jogértelmezés nem szolgalna a forgalom biztonsagat és sértené az elado és a vevo
jogos érdekeit (beruhdzasok végzése az ingatlanon, jelentds ingatlanpiaci arvaltozéasok) is,
akik nem tarthatéoak hosszu ideig bizonytalansdgban az altaluk kotott szerzodés hatalyat
illetden. Az indokolatlan igényérvényesitési késedelembdl a biréi gyakorlat azt a
kovetkeztetést vonja le, hogy az eldvasarlasra jogosult nem kivant élni e jogaval, lemondott
annak gyakorldsarol. Ha ez megallapithatd, a birosdg az eldvasarldsra jogosult keresetét
elutasitja.

[27] Az lgyben a fentiek értelmében azt kellett tehat vizsgalni, hogy az eldvasarlasra
jogosult felperesek mikor szereztek tudomast e joguk megsértésérdl és ehhez képest elvarhatod
1d6n beliil Iéptek-e fel joguk érvényesitése érdekében. Mindez a perben nem is volt vitatott, a
felperesek maguk is arra hivatkoztak, hogy tudomasszerzésiikhoz képest rovid idon beliil
birdésaghoz fordultak.

[28] Ahogy arra a masodfoka birosag helytdlloan ramutatott, a tudomasszerzés
bekovetkezésének idopontjat minden ligyben egyedileg, az adott tényallas fliggvényében kell
vizsgalni, mivel az idépont ténykérdes, tényallasi elem, annak megallapitasara a perben a
felek altal rendelkezésre bocsatott bizonyitékok mérlegelése utjan keriil sor. Az ajanlat
megkiildésének elmaradésa, igy okirati bizonyiték hianyaban az eljart birdsagok a kihallgatott
tanik vallomasat és a feltjitasi szadmlakat mérlegelve jutottak arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperesek az eldvasarlasi joguk megsértésérol nem az altaluk allitott 2017. majusi
idépontban, hanem mar 2013. év végén vagy 2014. év elején tudomast szereztek. A
felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben az eljart birésagok ezen mérlegelési tevékenységét
tamadtak, azt allitva, hogy az nem felel meg a rPp. 206. § (1) bekezdésében foglaltaknak, igy
a megallapitott tényallas téves, iratellenes, okszertitlen és logikatlan kovetkeztetéseken alapul
¢s annak feliilmérlegelését kérték.

[29] A rPp. 270. § (2) bekezdése alapjan jogszabalysértésre hivatkozassal lehet a jogerds
itélet feliilvizsgalatat kérni. Ennek megfeleléen a Kuria a birdi mérlegelés feliilvizsgalati
kérelemmel valé tamadhatosaga tekintetében mar szamos hatarozataban allast foglalt,
rogzitve azt, hogy a feliilvizsgalati eljarasban, mint rendkiviili perorvoslati eljardsban a
bir6ésag mérlegelésébe tartozd kérdés altalaban nem vizsgalhatd. A feliilmérlegelésre alapitott
feliilvizsgalati kérelmet a bizonyitékok kirivoan okszerlitlen mérlegelése, a birdsag altal
megallapitott tényallas iratellenes, hidnyos, logikai ellentmondasokat tartalmazo volta, vagy
az alapozhatja meg, ha a bizonyitékokbol csak a feliilvizsgalattal timadott hatarozattol eltérd
kovetkeztetésre lehet jutni (BH1994. 196., BH1994. 85., Kuria Pfv.21.474/2011/10.
kozzétéve: BH2013. 119. II., Gfv.30.037/2021/3. kozzétéve: BH2022. 18.). A Kiria
megitélése szerint a jogerds itélet ilyen hibaban nem szenved, felillmérlegelésre igy nem volt
mod, az alabbiakra tekintettel.

[30] A felperesek alaptalanul allitottdk, hogy a perben nem éalltak rendelkezésre olyan
bizonyitékok, amelyeket mérlegelés targyava lehetett volna tenni a felperesek tényallitasaival
szemben. Egyrészt a II. rendll felperes személyes meghallgatdsa sordn tett nyilatkozata nem
mindsiil bizonyitéknak, masrészt T.T. és T.K-né tantik vallomasa — a felperesek érvelésével
szemben — nem céfolta, mig dr. S.Cs. vallomésa viszont egyértelmiien alatdmasztotta a
felperesek 2014. évi tudomasszerzését. A felperesek ezirdnyu érvelésére a Kuria kiemel,
hogy dr. S.Cs. tanu elfogultsdganak megallapitasara utalé adat nem mertilt fel, a felperesek
altal eldadottak a tani szavahihetéségének a megkérddjelezésére nem voltak alkalmasak, e
korben a Kiuria csak visszautal a jogerds itéletben kifejtett indokokra, amelyekkel
maradéktalanul egyetértett. Tekintettel arra, hogy a tanu vonatkozdsaban a per alperesek
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javara vald elddléséhez fliz6d6 érdekeltség sem volt megéllapithato, igy vallomésanak a
bizonyitékok korébdl valo kizarasara nem volt ok.

[31]  Figyelemmel kellett lenni arra is, hogy a perbeli ingatlan egy kis lakokozdsséggel
rendelkez6 tarsashdzban taldlhatd, ahol a lakok ismerik egymast és a felperesek maguk sem
vitattak, hogy igen jo személyes kapcsolatot apoltak az eladokkal. Az 1. rendii alperes ¢és a II.
rendi alperesi jogeldd, valamint a felperesek kozotti személyes viszony jellegére, tovabba a
feltjitdsi munkakra, valamint dr. S.Cs. vallomésaban foglaltakra is tekintettel nem volt
okszerlitlen a masodfokl birdsdg azon kovetkeztetése, hogy a felperesek legkésobb 2014. év
elején tudomast szereztek az ingatlan eladéasardl, igy elévasarlasi joguk megsértésérol. A
jogerds hatarozat alapjaul szolgéalo tényallas megallapitdsa, a bizonyitékok figyelembevétele
¢és értékelése a rPp. 206. § (1) bekezdésének megfelelden tortént, annak feliilmérlegelésére
nem volt mdd, ugyanis a rendelkezésre allo bizonyitékok egyiittes értékelésébdl sem lehetett
volna csak egyfajta, mégpedig a felperesek altal allitott, a tamadott itélettdl eltérd
kovetkeztetésre jutni.

[32]  Arrdl, hogy a tulajdonjog-valtozasra milyen feltételekkel keriilt sor, a felpereseknek
az adasvételrdl valo tudomadsszerzés utan észszeri idon beliil meg kellett/lehetett volna
gy6zddnie, amely torténhetett volna akar az eladoktol vald informéciokéréssel, vagy az
ingatlaniigyi hat6sag megkeresése utjan, majd ezt kovetden, de akar ennek hidnyaban is,
megindithattdk volna az eldvasarlasi joguk megsértésére alapitott hatdlytalansagi pert a
birosagon. A felperesek egyik lehetdséggel sem éltek, informaciot nem kértek, nem inditottak
pert és vételi szandékukat az eladokkal sem kozolték, csak 2017. majusaban, az adasvételi
szerz0dés megkotését kovetden tobb mint 3 évvel késébb fordultak kérelemmel az
ingatlaniigyi hat6saghoz, majd az adéasvételi szerz6dés megkiildését kovetden birdsdghoz.

[33] Ahogy azt a 2/2009. PK vélemény 7. pontjadhoz fiizétt indokolds is tartalmazza, az
eldvasarlasi jogosult Onmagaban azon okbdl, hogy a sérelmével megkotott adasvételi
szerz6dést vele nem kozolték, nem keriilhet kedvezobb helyzetbe, mint amelyben akkor lett
volna, ha azt vele szabdlyszerlien kozlik. Az elOvasarlasra jogosult nem igényelheti a
sérelmének az orvosldsat az ajanlat elfogadasara nyitva allé hataridé meghosszabbitasaval.
Az eldvasarlasi jogosulttal szemben az az altalanos kovetelmény tdmaszthatd, hogy a joga
megsértésével vald tudomasszerzéstél szamitottan megkdzelitdleg olyan idén beliil kérje
sérelme orvoslasat, mint amennyi id6 az ajanlat szabdlyszerli kozlése esetén allt volna a
rendelkezésre az elfogadd nyilatkozat megtételére. (Kuaria Pfv.21.325/2019/6.,
P£v.20.162/2021/8.)

[34]  Mindezekre tekintettel helytdlloan mutatott r4 a masodfoku birésag arra, hogy a
felperesek a 2017. juniusi igényérvényesitésiikkel jelentosen tallépték azt a hataridoét, amely
rendelkezésiikre allt volna abban az esetben, amennyiben az eladok a vételi ajanlatot
szabalyszerlien kozlik. A megallapitott tényallasbol az eljart birésdgok az anyagi jog
szabalyainak sérelme nélkiil jutottak tehdt arra a kovetkeztetésre, hogy a felperesek az
igényérvényesitésiikkel elkéstek, igy a jogerds itélet nem sérti a rPtk. 373. § (1) bekezdését
sem.

[35] A masodfoku birosag az indokolasi kotelezettségének eleget tett, igy nem sértette meg
a rPp. 221. § (1) bekezdését. Rogzitette a mérlegelés korébe vont bizonyitékokat, az azok
alapjan megallapitott tényallast, részletesen levezette az azokbdl levont jogi kdvetkeztetéseit
is. Hangsulyozza a Kuria, hogy az indokolasi kotelezettség azt az elvarast tdmasztja a
birésaggal szemben, hogy a dontés indokolasa kiterjedjen az {ligy érdeme szempontjabol
relevans kérdésekre, de nem kell kiterjednie minden egyes részletre. A birdsdgok indokolasi
kotelezettségébdl nem kovetkezik a felek altal felhozott minden észrevétel egyenként valo
megcafolasanak kotelezettsége, kiilondsen nem a szubjektiv elvarasaikat is kielégitd
mélységli érvrendszer bemutatasa. {3354/2020. (X. 14.) AB hatarozat [25], 3169/2019. (VIIL.
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10.) AB hatarozat [32], Kuaria P£v.20.549/2021/6.} A jogerds itélet ezen kovetelményeknek
mindenben megfelel.

[36] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a rPp. 275. § (3) bekezdése alapjan a jogerds itéletet
hatalyaban fenntartott, mert az megfelelt a feliilvizsgalat targyava tett jogszabalyoknak.

A hatarozat elvi tartalma

I. Az eldvasarlasra jogosult az tigyletrdl vald tudomasszerzésétdl szamitva, altalaban annyi
id6n beliil koteles elfogado nyilatkozatot tenni, illetve kérelme orvoslasat kérni, mint amennyi
1d6 akkor allt volna a rendelkezésére, ha az ajanlatot szabalyosan kozolték volna vele. A
késedelmes igényérvényesités a kereset elutasitasat eredményezi.

II. Az mindsithetd nyilvanvaldan okszeriitlen kdvetkeztetésnek, ha a bizonyitékokbol csak
egyfajta, a feliilvizsgélattal tdmadott itélettdl eltérd kovetkeztetésre lehet jutni. A
bizonyitékok okszerlitlen mérlegelésének hidnyadban a feliilvizsgalati eljardsban nincs
lehetdség a bizonyitas eredményének feliilmérlegelésére, igy eltérd tényallas megallapitasara.

Az alkalmazott jogszabalyok

a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959.évi V. torvény 373. § (1) bekezdés
a polgari perrendtartasrol sz616 1952.évi III. térvény 206. § (1) bekezdés, 221. § (1) bekezdés.

Z.4ro0 rész

[37] A Kuria a rPp. 270. § (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljarasban is
iranyadoé rPp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet
eléterjesztd felpereseket az 1.-V. r. alperesek javara a birdsagi eljarasban megallapithato
igyveédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) (5) bekezdése alapjan
megallapitott iigyvédi munkadijbol allo6 feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére.

[38] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a rPp. 274. § (1) bekezdés alapjan targyaldson
biralta el.

[39] E hatérozat ellen a feliilvizsgalat lehetségét a rPp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja
ki.

Budapest, 2023. janius 21.
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